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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

20072 Resolucién de 29 de septiembre de 2011, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Madrid n.° 48, por la que se deniega la
inscripcién de una escritura de adicion de herencia, con rectificaciones en la
descripcion.

En el recurso interpuesto por dofa L. L. L., Abogada, en nombre y representacion de
don F. J. A. P. J., contra la nota de calificacién de la registradora de la Propiedad de
Madrid numero 48, dofia Maria Soriano Bayot, por la que se deniega la inscripcion de una
escritura de adicion de herencia, con rectificaciones en la descripcion.

Hechos

Mediante escritura autorizada por el Notario de Madrid, don Juan Lopez Duran, el 25
de marzo de 2011, con numero de Protocolo 508, se procedio a la adicién de la herencia
causada al fallecimiento de don M. A. A. N. En dicha escritura la finca se describe de la
siguiente forma: «Parcela de terreno o solar en término de Barajas (Madrid), al sitio de
Retamar, denominado también Colonia Llorente. Corresponde a la parcela 605 del plano
de parcelacion de la Colonia Llorente. Linda por su frente al Sur en linea de 31 metros
con la calle n.° 2, hoy calle Febrero, abierta en terrenos de esta misma procedencia; por
la derecha entrando, al Este, en linea de 40 metros con la parcela 604 de la Colonia
Llorente; al Oeste entrando, en linea quebrada compuesta por varios tramos rectos que
miden en total 53 metros con tierras de M. M. Afecta la figura de un poligono irregular que
asemeja un tridngulo rectangulo en el que la hipotenusa esta formada por varias rectas y
encierra dentro de su perimetro una superficie de 591 metros cuadrados». La descripcion
registral es del siguiente tenor: «Urbana.—Parcela de terreno o solar en término municipal
de Barajas, provincia de Madrid, al sitio del Retamar, denominado también “Colonia
Llorente”. Que linda por su frente al Norte, en linea de treinta y un metros, con la calle
numero dos, abierta en terrenos de esta misma procedencia; por la derecha entrando, al
Oeste, en una linea quebrada compuesta de tres rectas que miden cincuenta y tres
metros, con tierras de M. M.; al Este o izquierda, en linea de cuarenta metros; y al Sur o
testero, en linea de treinta y un metros, con terrenos de esta misma procedencia que
continda siendo propiedad de los vendedores. Afecta la figura de un poligono y encierra
dentro de su perimetro una superficie de quinientos noventa y un metros cuadrados,
equivalentes a siete mil seiscientos doce pies, también cuadrados».

Presentada copia autorizada de dicha escritura en el Registro de la Propiedad de
Madrid numero 48, fue objeto de la siguiente nota de calificacion: «Hechos Se solicita la
rectificacion de la descripcion fisica de la finca numero 12220 (antes finca 3646 del
Registro de la Propiedad numero 11 de Madrid), existiendo dudas fundadas en la
identificacion de la finca por lo que sera necesaria acta de notoriedad o expediente de
dominio. Fundamentos Juridicos.—Articulo 298 del Reglamento Hipotecario. En
consecuencia, se suspende la inscripcion del documento por el defecto sefialado. Se
hace constar: a) Que el asiento de presentacion que ha motivado el documento objeto de
calificaciéon ha quedado prorrogado por sesenta dias desde la recepcion de esta ultima. b)
Que puede solicitarse anotacion preventiva por defecto subsanable durante su plazo de
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vigencia. c) Que esta calificaciéon ha sido notificada al Notario autorizante y al indicado
presentante del titulo. d) Que contra esta calificacién (...) En Madrid a uno de junio de dos
mil once.—La Registradora de la Propiedad (firma ilegible), Maria Soriano Bayot».

Contra la anterior nota de calificacion, dofia L. L. L., abogada, en nombre y
representacion de don F. J. A. P. J. interpone recurso en virtud de escrito de fecha 30 de
junio de 2011, en base entre otros a los siguientes argumentos: que la finca aparece
identificada correctamente, segun consta en el informe del arquitecto don P. G. M.,
realizado en base al Registro de la Propiedad, escrituras que justifican el tracto sucesivo,
informacion catastral, «Plan General de Ordenacion Urbana» y demas documentacion; v,
que la finca, tal y como aparece descrita en el Registro de la Propiedad, no es viable —si
calculamos la superficie de la finca con los lindes que constan en el Registro actualmente—
nunca podria tener la superficie de quinientos noventa y un metros cuadrados, la cual no
es controvertida. En este caso, existe ya la finca inscrita, y sélo se pretende la rectificacion
de los lindes, que se tomaron desde orientacion inadecuada, coincidiendo los lindes Este
y Oeste, y no los Norte y Sur, que estan cambiados, sin que afecte a la cabida, por lo que
es procedente la inscripcidon de la rectificacion; mas aun cuando todos los propietarios
estan de acuerdo.

Y

La registradora emitio informe el dia 11 de julio de 2011 y elevo el expediente a este
Centro Directivo.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 1, 8, 9, 17, 20, 30, 38, 243 y 326 de la Ley Hipotecaria; 53.8 de la
Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden
Social; 2.2, 3.3 y 18 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario; 44 y 51.6 del Reglamento
Hipotecario; y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 2 de septiembre de 1991, 29 de diciembre de 1992, 7 de enero y 21 de junio de 2004,
11 de octubre de 2005, 16 de enero y 16 de junio de 2010 y 19 de abril de 2011.

1. Se debate en este recurso la inscripcion de una escritura de adicion de herencia
en la que se modifican determinados linderos de la finca registral, manteniéndose, no
obstante, su superficie, tal y como se recoge en los antecedentes de hecho.

Como defecto alega la registradora la existencia de dudas fundadas en la identificacién
de la finca por lo que es necesaria acta de notoriedad o expediente de dominio.

De conformidad con el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el recurso debera recaer
exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la
calificacion de la registradora, rechazandose cualquier otra pretension basada en otros
motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma.

2. Lacuestion que se plantea en el presente recurso, basada en una previa cuestiéon
mas factica que juridica, consiste en decidir si las diferencias descriptivas respecto de la
finca, entre las que figuran en el titulo calificado y las que constan en el Registro sefialadas
por la registradora, son o no de entidad suficiente para generar dudas acerca de la
identidad de la finca.

3. El sistema de folio real que rige en nuestro sistema registral exige que todas las
vicisitudes que afecten a una finca se practiquen en el folio abierto a la misma (cfr.
articulos 1, 8, 9 y 243 de la Ley Hipotecaria, y 44 y 51.6 del Reglamento Hipotecario); de
tal manera que presupuesto basico de toda actividad registral y de la actuacién de sus
principios (cfr. articulos 9, 17, 20 y 38 de la Ley Hipotecaria) es la identidad o coincidencia
indubitada entre la finca que aparece descrita en el titulo presentado con la que figura
inscrita en el Registro. Por ello, como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo
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(cfr. Resoluciones de 2 de septiembre de 1991, 29 de diciembre de 1992 y 21 de junio
de 2004, entre otras), para su acceso al Registro, los titulos inscribibles han de contener
una descripcion precisa y completa de los inmuebles a que se refieren, de modo que
éstos queden suficientemente individualizados e identificados (articulos 9.1 de la Ley
Hipotecaria y 51, Reglas 1.2 a 4.2, del Reglamento Hipotecario). Por otro lado, cuando se
trata de inmuebles ya inscritos, la omision o discrepancia en el titulo de algunos de los
datos descriptivos con que éstos figuran en el Registro no constituye en todo caso un
obstaculo para la inscripcidn, salvo que dicha omisién o discrepancia sea de tal condicion
que comprometa la correspondencia segura y cierta entre el bien inscrito y el que segun
el titulo se transmite.

Por tanto, el acceso al Registro de los titulos exige que la descripcion que en ellos se
contenga de la finca objeto del correspondiente acto o negocio juridico permita apreciar
de modo indubitado la identidad entre el bien inscrito y el transmitido (cfr. Resolucion
de 11 de octubre de 2005).

En suma, como afirmé la Resolucion de 29 de diciembre de 1992 «siendo la finca el
elemento primordial de nuestro sistema registral, por ser la base sobre la que se asientan
todas las operaciones con trascendencia juridico-real, su descripcién debe garantizar de
modo preciso e inequivoco, su identificacion y localizacion», lo cual constituye, a su vez,
exigencia derivada del principio de especialidad registral y de la concreta regulacién en la
materia (cfr. articulos 9 y 30 de la Ley Hipotecaria, y 51 de su Reglamento) que imponen
la precisa descripcion de la finca en el titulo que pretenda su acceso al Registro de la
Propiedad, como medio indispensable para lograr la claridad y certeza que debe presidir
la regulaciéon de los derechos reales y desenvolvimiento de la institucion registral (cfr.
Resoluciones de 7 de enero de 1994 y 16 de junio de 2010).

4. En relacién con la rectificacion de la descripcion registral, el articulo 53.8 de la
Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden
Social, determina que la rectificacion de la cabida de una finca, o la alteracién de sus
linderos cuando éstos sean fijos o de tal naturaleza que existan dudas de la identidad de
la finca, podra realizarse con base en una certificacion catastral descriptiva y grafica,
siempre que, entre la descripcion de la finca en esta certificacion y la que conste en el
Registro, pueda deducirse la identidad de la finca, ordenando, en otro caso, al registrador,
no practicar la inscripcion. Ademas, su apartado noveno afiade que la modificaciéon de
superficie o la rectificacion de linderos fijos o de tal naturaleza que hagan dudar de la
identidad de la finca podra efectuarse en virtud de acta de presencia y notoriedad que
incorpore un plano de situacién a misma escala que la que obre en el Catastro, e informe
de técnico competente sobre su medicion, superficie y linderos, debiendo ajustarse dicha
acta en su tramitacién a lo prevenido en el articulo 203 de la Ley Hipotecaria a excepcién
de lo previsto en su regla octava.

5. Lo anteriormente expresado no ha sido modificado, sino confirmado por la
Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible, por cuanto la incorporacién a los
asientos de la descripcion resultante de la certificacion catastral descriptiva y grafica, solo
podra llevarse a efecto si el registrador de la Propiedad, a través de la calificacion que
realice de acuerdo con los procedimientos establecidos por la legislacién hipotecaria,
aprecia la debida identidad con la finca registral. Asi se deduce de distintos articulos del
Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario. Asi, el articulo 2.2 establece que lo dispuesto en esta
Ley se entendera sin perjuicio de las competencias y funciones del Registro de la
Propiedad y de los efectos juridicos sustantivos derivados de la inscripcion en dicho
Registro; el articulo 3.3 (articulo modificado por el apartado uno de la disposicion final
decimoctava de la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible) determina que,
salvo prueba en contrario y sin perjuicio del Registro de la Propiedad, cuyos
pronunciamientos juridicos prevaleceran, los datos contenidos en el Catastro Inmobiliario
se presumen ciertos; y el articulo 18 dispone que en relaciéon al procedimiento de
subsanacion de discrepancias y de rectificacion (articulo modificado por el apartado seis
de la disposicion final decimoctava de la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia
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Sostenible) que la descripcion de la configuracion y superficie del inmueble conforme a la
certificacion catastral descriptiva y grafica actualizada a la que se hace referencia en los
parrafos b) y c) se incorporara en los asientos de las fincas ya inscritas en el Registro de
la Propiedad, sin perjuicio de las funciones que correspondan al registrador en el ejercicio
de sus competencias.

La Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible, al modificar el texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de
marzo, introduce como novedad, en su articulo 18.2, la colaboracién de los notarios en
los procedimientos de actualizacién de bases graficas catastrales. Se pretende con ello
adecuar o coordinar la configuracion o superficie de la parcela catastral con la realidad
fisica existente en el momento del otorgamiento del documento, con motivo del cual se
inicia. Es decir, no implica necesariamente la rectificacién del contenido de los asientos
registrales en lo relativo a la descripcion de las fincas, que ha de ser objeto de calificacion
registral, como reconoce el mismo precepto, al afirmar «...sin perjuicio de las funciones
que correspondan al registrador de la propiedad en el ejercicio de sus competencias»,
qgue son entre otras, en lo que se refiere a esta materia, las impuestas en el articulo 53.8
de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden
Social, antes visto.

6. Porlo que se refiere al presente expediente, la nueva descripcién que se pretende
inscribir presenta diferencias muy importantes con la que resulta del Registro. En
particular, se afade que corresponde a la parcela 605 del plano de parcelacion de la
«Colonia Llorente»; se modifica el lindero Sur y se dice que corresponde a la calle
Febrero; al Este, se afiade que linda con la parcela 604 de la Colonia Llorente; se suprime
el lindero Norte; se dice que asemeja un triangulo rectangulo en el que la hipotenusa esta
formada por varias rectas; y se suprime la colindancia con terrenos de esta misma
procedencia que continla siendo propiedad de los vendedores.

Todas estas rectificaciones se realizan segun las manifestaciones que realizan los
comparecientes a partir de un informe emitido por el arquitecto colegiado don P. G. M., sin
cumplimentarse las exigencias legales a las que se refieren los parrafos anteriores de
esta Resolucidon y sin que, como se ha dicho, puedan tenerse en consideracion
documentos aportados durante la tramitacién del recurso.

De lo anteriormente expuesto se entiende que sean razonables las dudas y cautelas
de la registradora respecto a la identificacion de la finca, sin perjuicio de la posibilidad de
inscripcion con la superficie segun Registro.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificaciéon de la registradora.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble
en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 29 de septiembre de 2011.-La Directora General de los Registros y del
Notariado, M.? Angeles Alcala Diaz.
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